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Die Hauserpreise haben sich verdoppelt!

Seit 25 Jahren geht es wegen der steigenden Nachfrage, des knappen Ange-
bots und der tiefen Zinsen bei den Preisen fur Hauser und Eigentumswohnun-
gen nurin eine Richtung: nach oben. Die Beratungsfirma Wiiest Partner hat
die Daten zu dieser Entwicklung gesammelt, indem sie die in Inseraten gefor-
derten Preise erfasste. Das Resultat: Fur Einfamilienhauser wurden im ersten
Quartal 2025 im Vergleich zum Jahr 2000 durchschnittlich 98 Prozent hohere
Preise verlangt. Damit haben sich die Hauserpreise in der Schweiz faktisch
verdoppelt. Selbst wenn es grosse kantonale Unterschiede gibt: Die Preise
sind Uberall angestiegen.

IAZIl bestatigt diese Aussage (siehe nach-
folgende Grafik, gultig fur die ganze
Schweiz).

Preisentwicklung Wohneigentum
Stand per 31.03.2025
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Preisentwicklung 2. Quartal 2025 (Quelle: RealAdvisor)
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Der Schweizer Immobilienmarkt zieht deutlich an

Der Schweizer Immobilienmarkt hat im 2. Quartal 2025 spurbar an Dynamik
gewonnen: Die Preise fur Eigentumswohnungen stiegen um 1.2 %, die fur Ein-
familienhauser um 1.0 %. Damit wurde das starkste Quartalswachstum seit
drei Jahren erreicht. Auch das Transaktionsvolumen setzte seine Erholung
fort, gestutzt durch sinkende Hypothekarzinsen, stabile Inflation und eine ro-
buste Binnennachfrage. Da das Angebot weiterhin knapp bleibt und sich die
Finanzierungsbedingungen verbessern, erwarten wir fur das Gesamtjahr nun
einen Preisanstieg von 3 bis 4 %.

Preiswachstum beschleunigt sich

Die Immobilienpreise haben im zweiten Quartal 2025 deutlich angezogen.
Schweizweit stiegen die Preise fur Eigentumswohnungen gegentuber dem Vor-
quartalum +1.2 %, die fur Einfamilienhauser um +1.0 %. Dies ist das starkste
Quartalswachstum seit 2022 und signalisiert eine klare Trendwende nach
mehreren Quartalen mit unterdurchschnittlichen Zuwachsen.
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Die meisten grosseren Stadte verzeichneten ein deutliches Preiswachstum.
Zug und Luzern fuhrten bei den Wohnungen mit einem Anstieg von jeweils
+2.4 %, gefolgt von Sitten mit +2.0 %. Auch die Hauspreise legten in Sitten
(+2.3 %), Zug (+1.6 %) und Lausanne (+1.6 %) kraftig zu. Im Gegensatz dazu
fiel Lugano als einzige Stadt mit Ruckgangen in beiden Segmenten auf: Die
Wohnungspreise sanken um -1.1 %, die Hauspreise um -0.8 %. Auch in St.
Gallen gingen die Hauspreise zuriick (-0.8 %).

Zug hat in den letzten zehn Jahren konstant die Fihrung am Schweizer Immo-
bilienmarkt behauptet. Die Wohnungspreise sind dort in diesem Zeitraum um
uber +70 % gestiegen — getrieben durch starke Nachfrage, begrenztes Angebot
und anhaltende Attraktivitat sowohl fur einheimische als auch internationale
Kaufer. Zurich belegt im Zehnjahresvergleich den zweiten Platz mit einem An-
stieg von rund +47.5 %.

Auf kantonaler Ebene setzten sich Eigentumswohnungen erneut gegenuber
Einfamilienhausern durch —ein Trend, der sich seit 2022 fortsetzt. Nur zwei
Kantone verzeichneten in diesem Quartal rucklaufige Wohnungspreise: das
Tessin (—0.6 %) und der Jura (-0.1 %).

Die Hauspreise gingen in sieben Kantonen zuruck, darunter in beiden Appen-
zell: Innerrhoden (—0.8 %) und Ausserrhoden (-0.9 %). Die hochsten Anstiege

bei den Wohnungen wurden in Uri (+3.0 %), Zug (+2.5 %) und Obwalden

(+2.2 %) verzeichnet. Bei den Hausern lag das Wallis mit +1.8 % vorne, gefolgt
von Zug und Obwalden (jeweils +1.6 %) sowie Freiburg (+1.5 %).

Insgesamt beschleunigt sich das Preiswachstum schweizweit und erfasst zu-
nehmend auch die Breite des Marktes. Die urbanen Zentren und die Zentral-
schweiz bleiben an der Spitze und bestatigen ihre anhaltende Attraktivitat.
Trotz regionaler Unterschiede ist die Erholung der Preisdynamik mittlerweile
in den meisten Segmenten und Regionen sichtbar.

Transaktionsvolumen setzt Erholung fort

Nachdem sich bereits zu Jahresbeginn eine Erholung abzeichnete, hat sich
das Transaktionsvolumen im zweiten Quartal 2025 weiter verstarkt. Die Markt-
aktivitat steuert nun darauf zu, das 10-Jahres-Mittel zu erreichen oder gar zu
ubertreffen — ein klarer Wendepunkt nach mehreren Jahren verhaltener Um-
satze. Die Erholung spiegelt eine Kombination aus besseren
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Finanzierungsbedingungen und wachsender Kaufbereitschaft wider, insbe-
sondere in Regionen mit knapper Angebotslage und zunehmendem Wettbe-
werb.

In den vergangenen Monaten ist die Nachfrage spurbar gestiegen — gestutzt
durch verbesserte Marktbedingungen und wachsendes Vertrauen.

Die Finanzierungskosten sinken weiter: Zehnjahrige Festhypotheken liegen
nun unter 1.5 %, SARON-basierte Angebote bei rund 0.7 %. Da sich die Preise
wieder auf einen stabilen Aufwartspfad begeben, entscheiden sich viele Kau-
fer, rasch zu handeln. Der gleichzeitige Anstieg von Preisen und Transaktionen
verstarkt das Gefuhlvon Dringlichkeit — besonders in Regionen mit knappem
Angebot. Obwohl Basel-llI-Vorgaben die Kreditvergabe verscharft haben, tber-
wiegt bislang der positive Effekt niedriger Zinsen, starker Fundamentaldaten
und verbesserter Stimmungslage.

Trotz gestiegener Nachfrage bleibt das Angebot stark eingeschrankt. Die Leer-
wohnungsziffer ist auf ein historisches Tief gefallen, und der Wohnbauindex
liegt weiterhin unter dem Vorjahresniveau. Im zweiten Quartal gingen die Bau-
bewilligungen im Jahresvergleich um 13 % zurlck — ein weiterer Grund zur
Sorge hinsichtlich des kunftigen Wohnungsangebots. Auch wenn sich die Be-
willigungszahlen in der zweiten Jahreshalfte 2025 und im Jahr 2026 voraus-
sichtlich leicht erholen, durfte das strukturelle Bedurfnis nach rund 50’000
neuen Wohneinheiten pro Jahr weiterhin nicht gedeckt werden. Das Missver-
haltnis zwischen Angebot und Nachfrage bleibt eines der zentralen Merkmale
des Schweizer Immobilienmarktes — und ein wesentlicher Treiber des anhal-
tenden Preisdrucks.

Ausblick: Preisanstieg beschleunigt sich — Markt rechnet mit ne-
gativen Zinsen

In unserem letzten Bericht beschrieben wir einen stabilen, aber zurtickhalten-
den Markt mit moderatem Preiswachstum und gedampfter Aktivitat. Im zwei-
ten Quartal 2025 zeigt sich nun ein klarer Stimmungsumschwung. Preise und
Volumen stiegen starker als erwartet — die Marktaktivitat liegt inzwischen auf
Kurs, das 10-Jahres-Mittel zu erreichen oder gar zu ubertreffen, und wider-
spricht damit fruheren Prognosen einer weiterhin unterdurchschnittlichen
Entwicklung. Dies deutet darauf hin, dass sich der Markt von der Stabilisie-
rung in eine Phase nachhaltiger Erholung bewegt.

Seit Ende des ersten Quartals hat die Schweizerische Nationalbank den Leit-
zins zum zweiten Mal in diesem Jahr gesenkt — aktuell liegt er bei 0 %. Diese
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Entscheidung wurde vor allem durch zwei Faktoren bestimmt: Die Inflation
bleibt mit 0.3 % sehr tief, und der Franken hat sich weiter aufgewertet und no-
tiert derzeit bei 1.25 USD pro CHF — dem hochsten Stand aller Zeiten. Diese
Entwicklungen haben die Schweizer Wirtschaft unter Druck gesetzt und lies-
sen der SNB kaum eine andere Wahl. Infolgedessen sind die Hypothekarzin-
sen weiter gesunken, und Kaufer profitieren derzeit von den besten Finanzie-
rungsbedingungen seit Jahren.

Entwicklung der Anzahl der Transaktionen pro Quartal seit 2012
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Ein wesentlicher Grund fur die Rekordstarke des Frankens ist die wachsende
Zinsdifferenz zwischen der Schweiz und dem Ausland. In den USA wird das
karzlich verabschiedete «Big Beautiful Bill» — ein umfangreiches Wirtschafts-
paket mit Steuersenkungen, Infrastrukturinvestitionen und erweiterten Sozial-
leistungen — das Haushaltsdefizit voraussichtlich deutlich erhohen. Dies hat
die Erwartung einer lockereren Geldpolitik durch die US-Notenbank verstarkt
und die Prognosen fur Zinssenkungen beschleunigt. In der Folge sind die glo-
balen Anleiherenditen gesunken, was zusatzlichen Druck auf die langfristigen
Zinssatze ausubt — auch in der Schweiz. Mit einer nun invertierten Zinsstruk-
turkurve preisen die Markte zunehmend eine Ruckkehr zu Negativzinsen
durch die SNB ein - ein Szenario, das noch vor wenigen Monaten als unwahr-
scheinlich galt.

Sollten die Zinsen weiter sinken, durfte sich die Binnennachfrage weiter ver-
starken - gestutzt durch bessere Erschwinglichkeit und die Erwartung einer
weiterhin expansiven Geldpolitik. Fir Schweizer Haushalte bleibt Wohneigen-
tum ein verlasslicher Inflationsschutz und eine langfristige Absicherung — zu-
mal Kaufen mittlerweile vielerorts glunstiger ist als Mieten. Gleichzeitig verteu-
ert der starke Franken Immobilienkaufe fur auslandische Investoren.
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Dennoch uberwiegen weiterhin die Vorteile des Standorts Schweiz: Rechtssi-
cherheit, politische Stabilitat und attraktive Steuerbedingungen ziehen lang-
fristig orientierte auslandische Investoren an.

Die neu gewonnene Dynamik schafft ein ausserst gunstiges Umfeld fur Ver-
kaufer. Gut gelegene und marktgerecht bewertete Objekte verkaufen sich der-
zeit schneller, da mehr Kaufinteressierte auf den Markt zurtickkehren. Stei-
gende Preise und wachsender Wettbewerb unter den Kaufern verbessern die
Ausgangslage fur Verkaufer deutlich. Globale Unsicherheiten wie geldpoliti-
sche Entwicklungen oder Handelsfragen bleiben zwar im Hintergrund beste-
hen, deuten derzeit jedoch nicht auf eine Beeintrachtigung der aktuellen
Marktentwicklung hin.

In den kommenden Monaten werden wir vier zentrale Indikatoren genau be-
obachten: die geldpolitischen Signale der SNB, die Zinsschritte der US-Noten-
bank, die langfristigen Zinsen sowie das Wohnungsangebot in der Schweiz. Da
globale Krafte zunehmend direkt die lokalen Marktmechanismen beeinflus-
sen, werden diese Faktoren entscheidend dafur sein, ob der aktuelle Auf-
wartstrend anhalt oder sich noch verstarkt. Angesichts der derzeitigen Markt-
lage passen wir unsere Preisprognose fur 2025 an und erwarten neu einen An-
stieg von 4 % bis Jahresende.

Entwicklung der Immobilienpreise im Verhaltnis zur Inflation
seit 2008
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Agglomerationen: Entwicklung der Preise fur Wohnungen und

Hauser

Wohnungen

Agglomeration 10 Jahre

Zug 70.7%
Sitten 28.5%
Schaffhausen 33.6%
Ziirich 47.5%
Winterthur 42.3%
Luzern 44.4%
Freiburg 33.3%
Neuchatel 27.7%
Schweiz 34.5%
Lausanne 37.9%
Bern 32.9%
Biel 35.0%
Genf 31.4%
Basel 36.1%
St. Gallen 37.9%
Lugano 1.5%
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v 1Jahr Q22025

5.5%
4.7%
4.5%
4.3%
4.3%
4.0%
3.7%
3.6%
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0.6%

-2.6%
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1.0%
2.4%
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1.1%
0.8%
1.0%
0.4%

-1.1%

Hauser

Agglomeration 10 Jahre

Zug 64.0%
Schaffhausen 45.1%
Winterthur 49.3%
Sitten 31.9%
Zirich 46.5%
Luzern 48.3%
Neuchatel 27.0%
Freiburg 37.2%
Schweiz 35.3%
Genf 27.6%
Bern 36.0%
Biel 37.5%
Lausanne 32.2%
St. Gallen 40.4%
Basel 32.3%
Lugano 6.5%

v 1Jahr Q22025

4.1% 1.6%
4.0% 0.4%
3.8% 0.5%
3.2% 2.3%
3.2% 1.0%
2.5% 1.5%
2.3% 1.0%
2.3% 1.2%
1.8% 1.0%
1.2% 0.7%
1.1% 1.4%
1.0% 1.2%
0.9% 1.6%
0.8% -0.8%
0.2% 1.0%

-2.4% -0.8%
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Kantone: Entwicklung der Preise fuir Wohnungen und Hauser

Wohnungen

Kanton 10 Jahre ¥1 Jahr Q2 2025
Schwyz 49.0% 6.0% 3.1%
Zug 69.9% 5.6% 2.5%
Wallis 28.2% 4.9% 1.4%
Ziirich 47.4% 4.6% 1.7%
Schaffhausen 33.9% 4.3% 0.9%
Freiburg 30.7% 4.2% 1.5%
Nidwalden 44.7% 3.8% 1.9%
Obwalden 48.0% 3.6% 2.2%
Luzern 40.4% 3.5% 1.9%
Glarus 42.4% 3.4% 1.3%
Genf 34.1% 3.3% 0.8%
Aargau 34.9% 3.1% 1.6%
Neuenburg 25.7% 31% 0.9%
Schweiz 34.5% 2.8% 1.2%
Graubiinden 56.1% 2.5% 1.6%
Bern 34.1% 2.4% 1.2%
Appenzell Inner. 32.4% 1.9% 0.8%
St. Gallen 37.7% 1.9% 0.9%
Solethurn 30.5% 1.6% 0.8%
Thurgau 36.9% 1.3% 0.6%
Waadt 32.7% 1.2% 0.4%
Appenzell Auser. 37.4% 0.9% 0.6%
Uri 36.2% 0.7% 1.1%
Jura 22.1% 0.6% -0.1%
Basel-Stadt 39.4% 0.5% 1.1%

Basel-Landschaft 26.7% 0.0% 1.0%

Ticino 5.4% -2.2% -0.6%
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Hauser
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Immobilienpreise pro m2

Link: https://realadvisor.ch/de/immobilienpreise-pro-m2

Online-Immobilienbewertung Schweiz

Bewerten Sie den Wert |hres Hauses oder lhrer Wohnung in der Schweiz. Er-
halten Sie eine kostenlose Online-Bewertung lhrer Immobilie in 3 Minuten.

Link: https://realadvisor.ch/de/online-immobilienbewertung

Wichtig

Bitte auch runterscrollen (= sehr interessante Texte und Erlauterungen)!

Aktuellste Neuigkeit

Globale Finanzkrise droht —wegen der japanischen Zins-Bombe

Japan erlebt eine Zeitenwende. Die Regierung unter Premierminister Shigeru
Ishiba hat endgultig die Mehrheit im Parlament verloren. Die Méarkte reagieren
mit sprunghaft steigenden Renditen japanischer Staatsanleihen.

(Quelle: Focus+)
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https://realadvisor.ch/de/immobilienpreise-pro-m2
https://realadvisor.ch/de/online-immobilienbewertung

Zusammenfassung (auf einen Blick!)

Die Schweizer Immobilienpreise steigen weiterhin stark, mit einem signifikan-
ten Anstieg in den letzten Jahren und positiven Marktentwicklungen.

Preisentwicklung

« Einfamilienhauserpreise stiegen im ersten Quartal 2025 um 98 % im
Vergleich zu 2000.

« Eigentumswohnungspreise stiegen im 2. Quartal 2025 um 1,2 %,
Einfamilienhauser um 1,0 %.

« Starkstes Quartalswachstum seit drei Jahren, Preisanstieg von 3 bis 4 %
fur 2025 erwartet.

Marktaktivitat
« Transaktionsvolumen erholt sich, erreicht 10-Jahres-Mittel.
« Sinkende Hypothekarzinsen unter 1,5 % fordern Kaufbereitschaft.

« Leerwohnungsziffer auf historischem Tief, Baubewilligungen um 13 %
gesunken.

Ausblick

« SNB senkte Leitzins auf 0 %, was zu weiteren Zinssenkungen fihren
konnte.

« Erwartung von Negativzinsen, was die Binnennachfrage starken kdnnte.

« Prognose fur 2025: Preisanstieg von 4 % bis Jahresende.

Thomas Lerch Immobilien
und Finanzdienstleistungen
Lehmgrubenweg 20
4802 Strengelbach
www.lerch-immo-ch
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